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Opinnäytetyön tarkoituksena oli selvittää Airbnb-majoittamistoiminnan käynnistämistä. Tar-
koituksena oli selvittää ja tarkastella Airbnb-majoittamisen käynnistämiseen liittyviä vaiheita 
sekä selvittää eri vaiheisiin liittyvää tietoperustaa. Tavoitteena oli muodostaa kokonaisvaltai-
nen kuva Airbnb-majoittamisen käynnistämisestä sekä majoittajana toimimisesta. Aihetta kä-
siteltiin majoittajan näkökulmasta. Opinnäytetyössä arvioitiin majoittajana toimimista myös 
eri sidosryhmien näkökulmasta. 
 
Työn viitekehyksenä toimi Airbnb-majoittamisen käynnistäminen majoittajan näkökulmasta ja 
majoittamisen käynnistäminen rajautui omana kotina toimivan omistusasunnon lyhytaikaiseen 
vuokraamiseen asunto-osakeyhtiömuotoisessa kerrostalossa Espoossa.  
 
Opinnäytetyö toteutettiin portfoliomuotoisena raporttina. Opinnäytetyö muodostui yhtenäi-
sestä kokonaisuudesta, joka koostuu Airbnb-majoittamiseen liittyvästä tietoperustasta, port-
foliotuotoksista sekä tuloksista ja johtopäätöksistä. Portfoliotuotoksina esitellään opintojen 
aikana tehtyjä dokumentteja, tuotoksia oman asuntoni Airbnb-majoittamisen käynnistämi-
sestä sekä majoittajana toimimisen aikana tehtyjä tuotoksia. 
 
Portfoliotuotosten sekä johtopäätösten pohjalta oli mahdollista muodostaa konkreettinen 
kuva Airbnb-majoittamisen käynnistämisen eri vaiheista sekä arvioida onnistumista Airbnb-
majoittajana toimimisessa. Portfoliotuotosten sekä johtopäätösten pohjalta saatiin myös käsi-
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The purpose of the thesis was to chart how to get started hosting on Airbnb. The purpose was 
to study the steps of starting Airbnb hosting and to investigate the theoretical framework re-
lated to the different steps. The aim was to receive a comprehensive image of launching 
Airbnb hosting and acting as a host. The subject was deal with from the perspective of the 
Airbnb host. Acting as a host was also assessed from the different stakeholders´ perspective. 
The theoretical framework of the thesis was launch hosting on Airbnb from the host's point of 
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Opinnäytetyössä tarkastellaan Airbnb-majoittamistoiminnan käynnistämistä. Työn taustana ja 
lähtökohtana toimii oma Airbnb toiminnan käynnistäminen vuoden 2019 alussa. Käsittelen 
teemaa omaa kehittymistä ja onnistumista tutkien. Työn tarkoituksena on selvittää Airbnb-
majoittamisen käynnistämiseen liittyviä vaiheita sekä selvittää eri vaiheisiin liittyvää tietope-
rustaa. Tavoitteena on muodostaa kokonaisvaltainen kuva Airbnb-majoittamisen käynnistämi-
sestä sekä majoittajana toimimisesta. Aihetta käsitellään omasta näkökulmastani, mutta sitä 
arvioidaan myös eri sidosryhmien vaikutuksen kautta. Aiheen käsittelylle on tarvetta, sillä Air-
bnb-majoittaminen on verrattain uusi ilmiö eikä Suomessa ole vielä selkää lainsäädäntöä tai 
toimintatapoja prosessin eri vaiheisiin.  
Työn viitekehys rajautuu omaan toimintaani Airbnb-majoittajana. Työssä käsitellään omana 
kotina toimivan omistusasunnon lyhytaikaista vuokraamista asunto-osakeyhtiömuotoisessa ker-
rostalossa Espoossa. Oma elämäntilanteeni mahdollistaa oman kotini lyhytaikaisen vuokraami-
sen säännöllisesti ja asunnon ollessa vieraiden käytössä pystyn itse asumaan muualla. Työn tu-
loksia voidaan kuitenkin soveltaa vaihtuvan elämäntilanteen mukaan esimerkiksi viikonloppui-
hin tai loma-aikoihin, jolloin itse ei käytä omaa kotiaan.  
Opinnäytetyö toteutetaan portfoliomuotoisena raporttina. Portfoliossa esitellään aiheeseen 
liittyviä dokumentteja, jotka ovat opintojen aikana tehtyjä tuotoksia sekä omaan majoitta-
mistoimintaan tehtyjä tuotoksia. Työssä tuodaan myös esille tutkijan omakohtaisia kokemuk-
sia ja näkemyksiä, joiden pohjalta muodostuu käsitys Airbnb-majoittamisen käynnistämisestä. 
 
Portfoliotuotosten sekä johtopäätösten pohjalta on mahdollista muodostaa konkreettinen 
kuva Airbnb-majoittamisen käynnistämisen eri vaiheista, saada näkemys toiminnasta eri sidos-
ryhmien näkökulmasta sekä arvioida onnistumista Airbnb-majoittajana toimimisessa. Työn lo-
pussa tuloksia sekä johtopäätöksiä pohditaan ja arvioidaan kriittisesti. Näiden pohjalta muo-
dostetaan yhteenvetona suosituksia oman toiminnan kehittämiseen sekä Airbn majoittamisen 
käynnistämiseen.  
2 Alustatalous ja Airbnb 
2.1 Alustatalous ja jakamistalous 
Alustatalouden määritteleminen on nykytiedon valossa monimutkaistunut ja eri alustojen 
määrittelemistä onkin tällä hetkellä puhuttu huolimattomien tulkintoja perusteella. 
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Alustatalous voidaankin siis jakaa kahteen alustatyyppiin, nämä kaksi alustatyyppiä ovat tek-
nologia-alusta ja taloudellinen alusta. (Koponen 2019, 29.) 
Teknologisella alustalla tarkoitetaan pääasiassa sisäisiä standardeja, yritysten välisiä rajapin-
toja tai strategisia teknologioita. Strateginen teknologia tarkoittaa taustasovellusta tai tekno-
logiaa, joka antaa toimintamahdollisuudet samalla toimialalla toimiville yrityksille. Taloudel-
lisella alustalla puolestaan tarkoitetaan alustaa, jonka asettamien sääntöjen mukaan palvelun 
tuottajat ja sen kuluttajat kohtaavat ja se mahdollistaa vuorovaikutuksen syntymisen. (Kopo-
nen 2019, 29.) 
Airbnb-majoittajana toimiminen perustuu taloudellisen alustan mahdollistamaan toimintaan 
ja tässä opinnäytetyössä aihetta käsitellään tästä alustatalouden näkökulmasta käsin. 
Jakamistaloudella tarkoitetaan pääasiassa jonkin alustan mahdollistamaa vuorovaikutusta, 
joka tuottaa taloudellista arvoa. Jakamistalouden pääperiaate on perinteisen uusien tavaroi-
den ostamisen, myymisen tai tuottamisen sijaan lainata, vuokrata, vaihtaa, kierrättää tai suo-
sia yhteiskäyttöön tarkoitettuja hyödykkeitä. (Harmaala, Toivola, Faehnle, Manninen, Mäen-
pää Nylund 2017, 24.) 
Airbnb-majoittajana toimiminen sijoittuu luontevasti jakamistalouden toimintakenttään oman 
kodin lyhytaikaisen vuokraamisen muodossa sen sijaan, että majoittuisi perinteisesti hotelli-
majoituksessa. Kuviossa 1 on esitelty jakamistalouden toimintakenttää. (Harmaala, ym. 2017, 
20.) 
 
Kuvio 1: Jakamistalous (Harmaala, ym. 2017, 20.) 
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Alustatalouden uusien liiketoimintamallien jatkuvaa ja nopeaa muutosta kuvastaa niiden liike-
toimintamallien muutos. Alustatalouden menestyviä liiketoimintamalleja kuvattiin vielä 
vuonna 2017 yleisesti seuraavilla vertauksilla, Uber: Maailman suurin kyytipalvelu, jonka omis-
tuksessa ei ole yhtään autoa. Facebook: Maailman suosituin mediatalo, joka ei itse luo sisäl-
töä. Airbnb: maailman suurin majoituspalvelujen tarjoaja, joka ei omista itse yhtään kiinteis-
töä. (Harmaala, ym. 2017, 52.)  
Vuonna 2019 edellä mainittuun kuvaukseen oli jo tullut huomattavia muutoksia eikä mainittu-
jen toimijoiden liiketoimintamalli vastaa enää aikaisemmin mainittua kuvausta. Toimintamal-
leihin alkoi tulla muutosta vuoden 2017 loppupuoliskolla. Uber ilmoitti ostavansa 24 000 
Volvo-kaupunkimaasturia automaattiautoikseen, Facebook alkoi tuottamaan omia tv-sarjoja 
käyttäen miljardi dollaria sisällön luomiseen ja Airbnb ryhtyi viralliseen hotelliliiketoimintaan 
aloittaessaan Airbnb-brändin nimeä kantavan asuntoyksikön rakentamisen Floridaan. (Kopo-
nen 2019, 210.) 
2.2 Airbnb alustataloudessa 
Alustataloudessa tapahtuva arvonluonti syntyy verkostovaikutuksen luomalla myötävaikutuk-
sella tuottajien ja käyttäjien kohtaamisen myötä. Arvoa ei siis enää luoda osana putkimaista 
prosessia. Tämä tarkoittaa sitä, että Airbnb itsessään ei luo käyttäjilleen kokemusta matkus-
tamisesta, eikä toimi lyhytaikaisen majoituksen tarjoajana. Arvonluonnista käyttäjälle vastaa 
alustan kautta löytynyt majoituksen tarjoaja ja sen toteuttaja. (Koponen 2019, 166.) 
Airbnb:n perusajatus on mahdollistaa kysynnän ja tarjonnan kohtaaminen. Alustan avulla ih-
miset voivat tarjota asuntojaan tai huoneitaan vuokralle silloin, kun ne eivät ole omassa käy-
tössä. Vastaavasti lyhytaikaista majoitusta tarvitsevat voivat tehdä varauksia alustan avulla 
omien tarpeidensa mukaan.  
Brian Chesky ja Joe Gebbia perustivat Airbnb:n vuonna 2008 San Franciscossa. Aluksi se oli ni-
meltään AirBed & Breakfast, josta se myöhemmin lyhennettiin Airbnb:ksi. Airbnb sai heti 
alusta alkaen osakseen paljon huomiota sen elämyksellisyyden, ainutlaatuisuuden, erilaisuu-
den, kodinomaisuuden, yhteisöllisyyden sekä paikallista elämää vastaavan majoituksen ansi-
osta.  
Airbnb perustettiin vuonna 2008 laskusuhdanteen alussa, joka oli yksi kasvun ja taloudellisen 
onnistumisen mahdollistava tekijä, sillä tavallisten ihmisten oli madollista kasvattaa ansioi-
taan asunnoillaan. (Harmaala, ym. 2017, 42.-43.) 
2.3 Airbnb Suomessa 
Tilastokeskuksen vuonna 2019 tekemässä tutkimuksessa tutkittiin jakamistaloutta Suomessa. 
Yhtenä osa-alueena tutkimuksessa käsiteltiin lyhytaikaiseen majoitukseen tarkoitettua, 
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verkossa toimivan alustatalouden välittämää majoitusta. Tyypillisimmin vuokraaminen tehtiin 
Airbnb-sivuston kautta. 
Tutkimus osoittaa, että vuodesta 2017 lähtien vuokrausten määrä on kasvanut vuodessa kolme 
prosenttiyksikköä. Vuonna 2019 alustojen kautta vuokraaminen yksityiseltä saavutti perintei-
sen majoituksen vuokraamisen tason. Vuonna 2019, 16-89-vuotiaista yhteensä 11 prosenttia 
vuokrasi lomamajoitusta alustojen kautta, kun taas perinteisiä välitysyrityksiä lomamajoituk-
sen varaamiseen käytti 12 prosenttia. Merkittävin nousu tilastoissa näkyy 55-64-vuotiaissa lo-
mamajoituksen varaajissa vuosien 2018 ja 2019 välissä. Kuviossa 2 on esitelty yksityiseltä 
henkilöltä verkkoalustalta loma- tai muuta lyhytaikaista majoitusta vuokranneiden osuutta 
vuosina 2017-2019. (Tilastokeskus 2019.)  
 
Kuvio 2: Yksityishenkilöiden lyhytaikaisen lomamajoituksen verkkoalustalta varanneiden osuus 
2017-2019. (Tilastokeskus 2019.) 
3 Portfolio 
3.1 Majoittamisen käynnistäminen Airbnb:ssä 
Ensimmäisessä portfoliotuotoksessa kuvataan Airbnb-majoittamisen käynnistämistä kolmivai-
heisen prosessin avulla. Suunnittelin toteutuksen oman Airbnb-kohteen käynnistämisprosessin 
pohjalta ja tuotoksessa esitellään lopputuloksena kuvakaappaus omasta Airbnb-profiilistani. 
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Portfoliotuotoksen antamaa tietoperustaa on mahdollista hyödyntää oman Airbnb-kohteen 
käynnistämisprosessin läpiviemisessä. 
Majoittamisen käynnistäminen Airbnb:ssä alkaa majoitettavan kohteen lisäämisellä alustalle. 
Kohteen perustaminen on yksinkertainen prosessi, joka voidaan jakaa kolmeen vaiheeseen. 
Prosessin vaiheissa alustalle määritetään kohteen tiedot, varausvaatimukset sekä kalenteri-
asetukset ja hinnoittelu. Kuviossa 3 on esitelty Airbnb-kohteen käynnistämisprosessi. 
 
 
Kuvio 3: Airbnb-kohteen käynnistämisprosessi 
Airbnb-kohteen käynnistämisprosessin ensimmäisessä vaiheessa määritetään kohteen tiedot. 
Kohteen tietojen määrittäminen aloitetaan lisäämällä asunnon tiedot, kuten sijainti, asunnon 
koko, huoneiden määrä, vuoteiden määrä, vieraiden lukumäärä, kylpyhuoneiden lukumäärä 
sekä asumismuoto. Seuraavaksi määritetään asunnon mukavuudet, kuten pyykinpesumahdolli-
suus, pysäköinti, uima-allas ja asunnossa olevat varusteet. Tämän jälkeen kirjoitetaan tar-
kempi kuvaus kohteesta. Kuvauksessa kerrotaan tietoja, jotka voivat auttaa vieraita luomaan 
odotuksensa majoittumisen suhteen. Tässä vaiheessa lisätään myös kohteelle otsikko, joka ku-
vaa kohdetta ja joka toimii yhteenvetona. Otsikon avulla on mahdollista korostaa kohteen eri-
tyisyyttä, joka erottaa kohteen muista vaihtoehdoista majoitusta etsivien hakutuloksissa. Tie-
tojen lisäämisen viimeisenä vaiheena alustalle lisätään valokuvat kohteesta, joita on oltava 
vähintään yksi. (Airbnb 2020.) 
3.1.1 Airbnb-kohteen varausvaatimukset 
Airbnb-kohteen käynnistämisprosessin toisessa vaiheessa määritetään varausvaatimukset. 
Määritellyt varausvaatimukset täyttävä käyttäjä pystyy tekemään varauksia kohteeseen. Jo-
kaisen Airbnb:tä majoittumiseen käyttävän henkilön tulee vahvistaa Airbnb:lle sähköposti-
osoite, vahvistettu puhelinnumero sekä maksutiedot. Majoittaja voi myös vaatia varaajalta 
enemmän varausvaatimuksia varmistaakseen varaajan luotettavuuden, lisävaatimukset ovat 
virallisen henkilötodistuksen lähettäminen Airbnb:lle sekä muiden majoittajien suosittelema 
vierailija. Tässä prosessin vaiheessa myös määritetään talon säännöt, kuten tupakoinnin salli-
minen, juhlien ja tapahtumien salliminen tai kohteen soveltuvuus alle 2-vuotiaille lapsille tai 
lemmikeille. Majoittajan on myös mahdollista määrittää omia sääntöjä, kuten hiljaisuus tai 
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kenkien käyttö kohteen sisällä. Ennen kohteen varaamista jokaisen vieraan tulee hyväksyä ta-
lon säännöt, viestiä majoittajalle matkastaan, ilmoittaa kuinka monta vierasta on tulossa sekä 
vahvistaa sisäänkirjautumisaika. (Airbnb 2020.) 
3.1.2 Airbnb-kohteen kalenteriasetukset ja hinnoittelu 
Airbnb-kohteen käynnistämisprosessin viimeisessä vaiheessa määritetään kohteen kalenteri-
asetukset ja kohteen hinnoittelu. Kalenteriasetusten päivittäminen vaatii useamman vaiheen 
määrittämisen. Kalenteriasetuksissa määritetään kohteen varaamiseen vaadittava ennakkoil-
moitusaika, sisään- ja uloskirjautumisajat sekä majoituksen vähimmäis- ja enimmäisajat. Tä-
män jälkeen kalenteriin tulee määrittää päivät, jotka ovat avoinna varauksille sekä päivät, 
jolloin kohde ei ole varattavissa. Kohteen hinnoitteluasetuksissa määritetään kohteen hinnoit-
telu. Kohdetta voi hinnoitella tasahintaisella hinnoittelulla, jolloin hinta on aina sama. Toinen 
hinnoitteluvaihtoehto on älykäs hinnoittelu, jossa määritetään kohteen minimihinta, perus-
hinta ja maksimihinta. Älykkäässä hinnoittelussa kohteen hinta muuttuu automaattisesti, kun 
kysyntä muuttuu tiettyjen tekijöiden mukaan. Kohteelle on myös mahdollista määrittää ma-
joituksen pituuteen perustuvia alennusprosentteja, kuten alennuksia viikko- tai kuukausima-
joituksista. Hinnoittelussa on myös mahdollista käyttää erilaisia erikoisalennuksia, kuten 20% 
alennusta ensimmäisille vieraille tai lähettää käyttäjille henkilökohtaisia alennuksia. (Airbnb 
2020.) 
Näiden vaiheiden jälkeen prosessissa Airbnb varmistaa, että kohteen perustaja on tutustunut 
paikalliseen lainsäädäntöön ja verotukseen. Tämän jälkeen alusta näyttää kohteen yhteenve-
don ja esikatselun, jonka jälkeen kohde on valmis julkaistavaksi Airbnb-alustalla. (Airbnb 
2020.) 
3.1.3 Oman Airbnb-kohteen käynnistämisprosessi 
Aloitin oman Airbnb-kohteen määrittämisen käymällä käynnistämisprosessin huolellisesti läpi 
vaihe vaiheelta. Kiinnitin erityistä huomiota laadukkaisiin valokuviin kohteestani, huolehdin 
hyvästä valaistuksesta sekä siisteydestä ja selkeydestä. Kohteen varausvaatimuksien päivittä-
misessä määritin vieraille lisävaatimukset kohteen varaamiselle, koska halusin saada mahdol-
lisimman hyvän varmuuden ja luottamuksen varaajista. Pidin kuitenkin kokonaisuuden koh-
tuullisen suoraviivaisena, jotta saisin kohteeni mahdollisimman nopeasti julkaistua ja varatta-
vaksi.  Halusin aluksi tietää, onko kohteellani kysyntää ja herättääkö se mielenkiintoa majoit-
tujien keskuudessa. Olennaisimpana osana toiminnan käynnistämistä ja kohteen tietojen mää-
rittämistä oli mielestäni kohteen otsikon kirjoittaminen. Otsikko on paras tapa saavuttaa ta-
voittelemansa kohderyhmä ja kuvata kohteen erityisyyttä. Kuvioissa 4 on esitelty oman Air-
bnb-kohteeni etusivua, jossa on asunnon valokuvat sekä kohteen tietoja. Kuviossa 5 on esi-
telty Airbnb-kohteeni kuvauksen yhteenveto.  




Kuvio 4: Oma Airbnb-kohde 
 
Kuvio 5: Kuvaus Airbnb-kohteesta 
3.2 Airbnb-majoittaminen 
Airbnb-majoittajana toimista kuvataan kolmella portfoliotuotoksella. Ensimmäisessä tuotok-
sessa majoittamista käsitellään oman kolmivaiheisen suunnitelmani mukaan. Suunnitelman ta-
voitteena on saavuttaa Airbnb-supermajoittajan status. Toisessa tuotoksessa käsitellään Ser-
vice Business Management kurssin loppuraporttia, jossa Airbnb-majoittamista arvioidaan pal-
velun tuottamisen näkökulmasta. Loppuraportti on englanniksi kirjoitettu ryhmätyö, jonka to-
teutuksen viimeistelyn päävastuu oli minulla. Service Business Management kurssin loppura-
portti löytyy kokonaisuudessaan opinnäytetyön liitteistä (Liite 2.) Ryhmätyön käytölle osana 
portfoliotani on ryhmän jäsenten kirjallinen suostumus (Liite 1.) Tuotoksia on mahdollista 
hyödyntää oman Airbnb-majoittamisen suunnittelussa ja arvioinnissa. Kolmantena tuotoksena 
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esitellään kohteeseeni itsenäisesti kirjautuvien vieraiden saapumisohje, joka on toteutettu 
valokuvien ja tekstin avulla.   
Airbnb-majoittamisen käynnistämisen jälkeen alkaa vaihe, jossa toimitaan Airbnb-majoitta-
jana. Suunnittelin oman majoittajana toimimisen kolmeen vaiheeseen. Majoittajana toimisen 
vaiheet ovat majoittamisen käynnistäminen, supermajoittajan statuksen tavoittelu ja toimi-
nen tavoitellulla tasolla. 
Ensimmäisessä vaiheessa toiminnan käynnistämisen jälkeen määritin kohteen ensimmäiselle 
kolmelle varaajalle 20% alennuksen varauksesta. Tämän alennusprosentin avulla kohteeni 
erottautui varaajien tekemissä hauissa ja sain nopeasti kolme ensimmäistä varausta kohteel-
leni. Ensimmäisten varaajien kohdalla on ehdottoman tärkeää onnistua majoittamisessa erin-
omaisesti ja saada parhaat mahdolliset arvioinnit. Majoittamisen toisessa vaiheessa tavoit-
teeni oli kasvattaa kohteen suosiota ja tavoitella supermajoittajan statusta. Supermajoittaja 
tarkoittaa majoittajaa, joka on vuoden aikana majoittanut vähintään 10 kertaa, majoittajan 
saamien arviointien kokonaismääräinen keskiarvo on vähintään 4,8/5, majoittaja on perutta-
nut alle prosentin varauksista ja majoittaja on vastannut 90 prosenttiin uusista viesteistä 24 
tunnin sisällä. Saavutin toisen vaiheen tavoitteeni viiden kuukauden majoittamisen jälkeen, 
jolloin olin majoittanut 12 kertaa, yleisarviointini oli 5/5, vastausprosentti sata sekä peruu-
tusprosenttini nolla. Kolmannessa vaiheessa majoittamisessa on saavutettu suunnitelmien mu-
kainen ja tavoiteltu taso. Toiminnan saavuttaessa tavoitellun tason tiesin onnistuneeni ma-
joittamisen käynnistämisessä sekä suunnitelmassani majoituksen toteuttamisesta. Kuviossa 6 
on esitelty Airbnb-supermajoittaja statuksesta kertova symboli.  
 
Kuvio 6: Airbnb-supermajoittaja status 
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Service Business Management kurssin raportissa käsittelin Airbnb-majoittamista palvelun tuot-
tamisen näkökulmasta. Työssä analysoitiin toimintaan vaikuttavia liiketalouden trendejä ja 
toimintaan vaikuttavia poliittisia sekä sosiaalisia muutoksia. Majoittamistoimintaa analysoitiin 
Porterin viiden kilpailuvoiman mallilla sekä SWOT-analyysin avulla. Liitteessä 2 on esiteltynä 
kokonaisuudessaan Service Business Management-kurssin loppuraportti. Työssä analysoitiin 
myös arvonluonnin vaatimuksia majoittamisessa sekä lisäarvon tuottamista. Kuviossa 7 on esi-
telty portfoliotuotos Service Business Management-kurssin loppuraportista. 
 
Kuvio 7: Portfoliotuotos, Service Business Management-kurssin loppuraportti 
Yhtenä osana raporttia käsittelimme asiakkaan kokemusta palvelumuotoilun Service Blue-
print-mallin avulla. Service Blueprint kuvastaa asiakkaan kohtaamaa palvelua, joka voi olla 
suora kontakti asiakkaan kanssa (Frontstage), taustalla tapahtuva prosessi, jossa ei olla suo-
raan tekemisissä asiakkaan kanssa (backstage) tai ulkoinen tukitoiminto tai prosessi, jonka to-
teutuksesta vastaa ulkoinen kumppani (support). Service Blueprint kuvastaa asiakkaan proses-
sin tiettyjä vaiheita, joissa tapahtuu aktiviteettejä asiakkaan kanssa. (Stickdorn, Hormess, 
Lawrence, Schneider, 2018, 53.)  
Käytin kuviossa 8 esiteltyä Service Blueprint-mallia oman Airbnb-kohteeni aktiviteettien 
tunnistamisessa. Kuviossa on katkoviivalla esitetty yleisimmät aktiviteetit ja niiden kulku. 
Mallia taydentäessäni huomasin muutaman seikan. Ensimmäiseksi ymmärsin, että suurin osa 
aktiviteeteista tapahtuu Airbnb-alustan kautta melkein automaattisesti. Toiseksi huomasin, 
että malli täyttyy ristiin rastiin sekavaksi sokkeloksi, josta ei pysty saamaan yhtenevää kuvaa 
asikkaan polusta. Syy sekavuuteen on se, että Airbnb-matkustajien prosessit eivät noudata 
rutiininomaista kaavaa, vaan esimerkiksi vieraiden tavat matkustaa, saapua kohteeseen sekä 
majoittua vaihtelevat toisistaan huomattavasti. Service Blueprint-mallin avulla huomasin 
yhden aktiviteetin, johon en ollut suunnitelmallisesti varautunut. Mallista ilmenee, että 
itsenäisesti kohteeseen sisäänkirjautuvat (self check-in) ja uloskirjautuvat (self checkout) 
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asiakkaat eivät kohtaa mitään konkreettista palvelua. Itsenäinen uloskirjautuminen on 
yksinkertaista toteuttaa jättämällä avaimet asuntoon lähtiessään, mutta itsenäisen 
sisäänkirjautumisen toteuttamiseksi suunnitelin ja toteutin ohjeistuksen asiakkaille. Kuviossa 
8 on esitelty oman kohteeni Airbnb-majoittamisen Service Blueprint-malli. 
 
Kuvio 8: Oman kohteeni Airbnb-majoittamisen Service Blueprint-malli 
Suunnittelin ja toteutin ohjeen matkustajille, jotka saapuvat itsenäisesti kohteeseeni ilman, 
että olen heitä vastassa ja antamassa heille avaimia. Toteutin ohjeet siten, että niiden avulla 
olisi mahdollisimman helppoa ja varmaa löytää asuntoni, numerolukollinen avainlokero sekä 
kirjautua sisään. Ohjeessa käytin valokuvia, kuvakaappauksia karttasovelluksesta sekä englan-
ninkielistä tekstiä. Lähetin dokumentin vierailleni noin viikkoa ennen heidän vierailuaan, jotta 
heillä oli mahdollisuus tutustua siihen rauhassa ennen kohteeseeni saapumista. Turvallisuuden 
vuoksi vaihdoin numerolukon koodin jokaisen vierailun jälkeen sekä lähetin koodin vierailleni 
vasta saapumispäivänä. Saapumisohje on osoittautunut erittäin hyväksi ja toimivaksi ratkai-
suksi sillä kaikki itsenäisesti kohteeseeni kirjautuvat asiakkaat ovat sen avulla suoriutuneet 
self check-in prosessista ilman ongelmia. Kuviossa 9 on esitelty Airbnb-kohteeni saapumisohje 
itsenäisesti sisäänkirjautuville vieraille. 
 




Kuvio 9: Airbnb-kohteeni saapumisohje itsenäisesti sisäänkirjautuville vieraille 
3.3 Airbnb-majoittajan mainearvo 
Airbnb-alusta varmistaa mainearvon säilyvyyden kolmen kuukauden välein tehtävillä arvioin-
nilla, jossa mitataan supermajoittajan statusta. (Airbnb 2020.) Tämän arvioinnin tarkoituk-
sena on varmistaa saavutetun mainearvon jatkuvuus. Mainearvon kannalta tärkeimmät tekijät 
ovat yleisarvosana, vastausprosentti, majoitusten määrä ja peruutusprosentti. Näistä teki-
jöistä peruutusprosenttia käsiteltiin luvussa 3.2. Majoitusten määrän kasvu on ollut omassa 
majoittajana toimisessa seurausta onnistumisesta kahdessa ensimmäisessä tekijässä eli yleis-
arvosanassa ja vastausprosentissa.  
Mainearvon kasvattamisessa onnistumista voidaan selvittää tutkimalla majoittajan arvioin-
teja. Airbnb:ssä mainearvo ei kulje ainoastaan käyttäjältä tuottajalle, vaan se on kaksisuun-
taista ja molemmin puoleista eli tarkoittaa sitä, että saadakseen arviointeja pitää myös itse 
antaa arviointeja. Oma arvosteluprosenttini on sata, mutta vieraistani 92% on antanut arvos-
telut majoituksesta kohteessani. Näiden arvostelujen pohjalta alkaa mainearvon ensimmäisen 
vaiheen eli yleisarvosanan rakentaminen. Olen onnistunut majoittamisessani erinomaisesti ja 
vieraani ovat arvioineet minua yleisarvosanalla 5/5 tähteä. Yleisarvosana pitää sisällään kuusi 
arvioitavaa osa-aluetta, viestintä, arvo, puhtaus, sisäänkirjautuminen, tarkkuus ja sijainti, 
joiden pohjalta muodostuu kokonaisarvosana. Arvioineissani on yksittäisistä arviointeja, joissa 
arvio on ollut 4/5 joka laskee kahden osa-alueen arvosanan 4,9/5, mutta tämä ei vaikuta las-
kevasti kokonaisarvosanaan.  
Olennainen osa arviointeja on myös vieraiden antamat kiitettävät erityismaininnat. Kiitettä-
villä erikoismaininnoilla vieraiden on mahdollista korostaa arvioinneissaan kohteen erinomai-
sia ominaisuuksia. Kohdettani arvostelleiden vieraiden erityismaininnoissa korostuu kohteen 
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säihkyvä puhtaus sekä hyvä kommunikointi. Arvostelun tehneistä vieraistani 83% on kiittänyt 
erityisesti näistä ominaisuuksista. Kiitettävien mainintojen perusteella voidaan todeta, että 
kohteen siisteydellä on suuri merkitys vieraille. Siisteyden kiitettävän erikoismaininnan saa-
vuttamiseen ei välttämättä riitä perustasoinen siisteys, vaan kohteen on oltava siisteydeltään 
hohtavan puhdas. Vieraiden siisteystottumuksia kuvastaa erinomaisesti asunnon kunto vierai-
den majoittumisen jälkeen, pääasiassa vieraat siistivät asunnon saapumista vastaavaan kun-
toon. Toiseksi erityismaininnoissa korostuu onnistuminen hyvässä kommunikoinnissa nopeiden 
vastausten kiitettävänä mainintana, joka osaltaan auttaa kasvattamaan vastausprosenttia 
sekä mainearvoa.  
Lisäksi kohteesta annettava sanallinen arviointi mahdollistaa kokemuksien tarkemman kuvai-
lemisen ja tiedon jakamisen. Kohteeni on saanut yhteensä 24 sanallista arvioita ja sanallisten 
arviointien sisältöä tutkiessa löytyy muutamia sanoja, joiden käyttö korostuu. Sanat, jotka ko-
rostuvat on mainittu positiivisissa palautteissa. Sana ”suositella” esiintyy arvioinneissa 10 ker-
taa, sana ”siisteys” esiintyy 9 kertaa sekä sana ”autopaikka” esiintyy 6 kertaa. Näiden sanal-
listen arviointien pohjalta voidaan todeta, että kohteen suosion kasvun kannalta siisteys ja 
hyvä kommunikointi ovat tekijöitä, joita varaajat arvostavat. Sanallisista arvioinneista selviää 
myös kohteen autopaikan tuoma lisäarvo autolla saapuville vieraille. Näiden mainintojen tar-
joaman informaation avulla on mahdollista kasvattaa kohteen mainearvoa ja houkuttele-
vuutta esimerkiksi autolla saapuville vieraille. Kuviossa 10 ja 11 on esitelty Airbnb-kohteeni 
saamat arvostelut sekä vieraideni antamat kiitettävät maininnat.  
 
Kuvio 10: Airbnb-kohteeni arvostelut 




Kuvio 11: Airbnb-kohteeni kiitettävät maininnat 
Oman Airbnb-kohteen mainearvon kasvattamisen tukena toimii oikeanlainen markkinointivies-
tintä, joka tukee valitun kohderyhmän tarpeita. Markkinoinnin muodot ovat kokeneet suuren 
muutoksen asiakkaiden muuttuneiden toimintatapojen myötä. Jakamistalouden suosion kasvu, 
mobiilialustojen ja sovellusten yleistyminen sekä asiakkaiden tottumukset digitaalisten väli-
neiden ja kanavien käytössä ovat voimakkaasti muokanneet markkinoinnin toimintaympäris-
töä. Asiakkaan rooli on erittäin tärkeä ja merkityksellinen matkailun vaikuttajana, markkinoi-
jana sekä sisällöntuottajana. Muutoksesta riippumatta on alustataloudessa toimiessa nouda-
tettava jatkossakin perusperiaatteita. Perusperiaatteet pätevät teknisestä toimintaympäris-
töstä, kanavasta tai välineestä riippumatta. Markkinointiviestinnässä tämä tarkoittaa sitä, 
että palveluntarjoajan on määriteltävä miten, mitä, kenelle ja miksi hän viestii. (Business 
Finland 2019.)  
3.4 Airbnb-majoittaminen asunto-osakeyhtiön näkökulmasta 
Portfoliotuotoksena Airbnb-majoittamisesta asunto-osakeyhtiön näkökulmasta käsitellään 
asunto-osakeyhtiön hallituksen kokousta sekä kokouksen pöytäkirjaa. Toteutus perustuu 
omaan osallistumiseeni kokoukseen hallituksen jäsenenä. Tuotos on toteutettu esityslistan 
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mukaisen kokouksen pohjalta sekä kokouksen pöytäkirjan mukaisten päätösten pohjalta. Port-
foliotuotosta on mahdollista hyödyntää oman asunnon yhtiökokouksessa tai hallituksen pää-
töksen tukena.   
Asuntoni on osa asunto-osakeyhtiötä ja kuulun itse asunto-osakeyhtiön hallitukseen. Hallituk-
sen kokouksessa 18.10.2019 käsiteltiin yhtenä asiana Airbnb-majoitustoimintaa asunto-osake-
yhtiön osakehuoneistoissa. Asunto-osakeyhtiössä toimii kaksi Airbnb-majoittajaa, joista minä 
olen toinen ja toinen majoittaja toimii kokoaikaisena majoittajana eikä itse asu kyseisessä 
asunnossa.  
Airbnb-majoittamista yhtiössämme käsiteltiin puheenjohtajan sekä isännöitsijän johdolla tar-
kastellen aihetta lainsäädännön näkökulmasta sekä kartoittaen taloyhtiön mahdollisuuksista 
vaikuttaa majoitustoimintaan. Olemassa olevan tiedon pohjalta totesimme, että lyhytaikainen 
majoittaminen on mahdollista kieltää ainoastaan asunto-osakeyhtiön yhtiöjärjestystä muutta-
malla. Kyseessä on kuitenkin erittäin suuri muutos ja sen tekemiseen tarvitaan kaikkien osak-
keenomistajien hyväksyntä. Yhteisellä päätöksellä päätimme olla hakematta muutosta yhtiö-
järjestykseen, sillä tiesimme, että ehdotus ei tule saamaan kaikkien osakkaiden hyväksyntää. 
Keskustelua käytiin pitkään asunto-osakeyhtiölain pykälästä, jossa lyhytaikaisen vuokraamisen 
tulisi olla asumiseen verrattavaa. Toistaiseksi Airbnb-toiminta yhtiössämme on asumiseen eikä 
hotellitoimintaa verrattavaa, joten tästä syystä päätimme antaa toiminnan toistaiseksi jatkua 
entisellään. Päätimme kuitenkin muistuttaa osakkaita ja majoittajia asunto-osakeyhtiön jär-
jestyssäännöistä ja niiden noudattamisesta. Ohjeissa korostettiin pysäköintiin sekä jätteiden 
lajitteluun liittyviä määräyksiä. Päätimme myös käännättää järjestyssäännöt englanniksi var-
mistaaksemme yhdenmukaisen tiedon kulun kaikille osakkaille. (Asunto Oy Espoon Vantti 
2019.) Kuviossa 12 on esitelty kokouksen pöytäkirjan sivu 2/2.  




Kuvio 12: Portfoliotuotos, asunto-osakeyhtiön hallituksen kokouspöytäkirja (Asunto Oy Espoon 
Vantti 2020.) 
3.5 Airbnb-majoittaminen isännöinnin näkökulmasta 
Isännöinti-kurssin loppuraportissa käsittelin laajasti isännöitsijän muuttunutta työnkuvaa sekä 
jatkuvaa muutosta toimintaympäristössä. Valintaperusteenani kurssille oli oma kiinnostukseni 
asunto-osakeyhtiöiden toimintaa kohtaan sekä isännöitsijän työhön liittyvien tulevaisuuden 
muutosten ymmärtäminen. Suunnitelmani oli alusta alkaen hankkia syventävää tietoa Airbnb-
majoittamisesta isännöinnin näkökulmasta ja loppuraportin toteutuksessa käsittelin aihetta 
kurssin sisällön sekä omien kokemusteni pohjalta. Tuotosta on mahdollista hyödyntää oman 
Airbnb-majoittamisen suunnittelussa ja arvioinnissa. 
Isännöitsijän työ on aikaisemmin ollut pääasiassa kiinteistöjen hoitamista, mutta tulevaisuu-
dessa toiminnan keskiössä ja tärkeimpänä tulisi olla ihminen eli osakas ja asukas. Hyvät 
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vuorovaikutustaidot, kommunikointi, viestintä ja tiedotus ovat ominaisuuksia, jotka ovat suu-
ressa arvossa tulevaisuuden isännöitsijän työssä. Airbnb-toiminnan yleistyminen on yksi konk-
reettisimmista uusista asioista, joka vaikuttaa isännöitsijän työhön. Isännöitsijäliiton 
23.10.2019 julkaiseman tiedon mukaan yksi viidestä yleisimmästä asiasta, jota isännöitsijälii-
ton lakineuvontaan soittaneiden jäsenten kysymys koskee, on Airbnb tai muu vuokraustoimin-
taan liittyvä kysymys. (Isännöintiliitto 2019.) Kuviossa 13 on esiteltynä portfoliotuotos isän-
nöintikurssin loppuraportti. 
 
Kuvio 13: Portfoliotuotos, isännöinti kurssin loppuraportti 
Isännöitsijällä on ehdottoman tärkeä ja merkittävä rooli asunto-osakeyhtiöiden hallitusten tu-
kemisessa. Jatkuvasti muuttuvassa toimintaympäristössä isännöitsijän vastuulla on pitää 
asunto-osakeyhtiöiden hallitusten tiedot ajantasaisina Airbnb-majoitustoimintaan liittyen. 
Lainsäädännön ja määräysten tai niiden tulkintojen muuttuessa isännöitsijän tulee tiedottaa 
hallituksia näistä muutoksista.  
3.6 Airbnb-majoittaminen pääomatuloverotuksessa 
Olen suunnitellut oman pääomatuloverotuksen verohallinnon tietojen pohjalta. Portfolio-
tuotoksen suunnittelu ja toteutusprosessi on syntynyt vuoden 2019 verotusta suunnitellessa 
sekä verotietoja ilmoittaessa. Tuotosta on mahdollista hyödyntää omaa pääomaverotusta 
suunnitellessa, jos siihen sisältyy lyhytaikaista vuokraustoimintaa. 
Kaiken Airbnb-majoittamisen katsotaan olevan vuokraustoimintaa, myös satunnaisen ja lyhyt-
aikaisen vuokraamisen. Tällaisesta vuokraustoiminnasta saatava tulo on veronalaista pääoma-
tuloa.  
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Vuokraustoiminnasta saadusta pääomatulosta voidaan vähentää vuokraustoiminnasta aiheutu-
neita kuluja. Vähennyskelpoisia kuluja ovat kuitenkin vain sellaiset kulut, jotka ovat synty-
neet vuokra-aikana. Tällaisia kuluja ovat esimerkiksi hoitovastike, vesimaksut ja majoittami-
sesta aiheutuneet kustannukset. Kulut tulee kuitenkin kohdistaa ja suhteuttaa vuokra-ajan 
mukaan oikealla osuudella. (Verohallinto 2018.) 
Vähennyskelpoisten tulojen suunnitelmallinen hyödyntäminen on erittäin tärkeää kannatta-
vassa Airbnb-toiminnassa. Verosuunnitelulla on mahdollista vähentää kertyvän pääomatulove-
ron määrää. Omaa Airbnb-toimintaa käynnistäessä olen suunnitelmallisesti ja järjestelmälli-
sesti arkistoinut kaikki toimintaan liittyvien hankintojen kuitit tulevaa verotusta varten.  
Suunnittelin ja toteutin oman verotuksen Excel-taulukon avulla. Excel-taulukkoon määritin 
koko vuoden majoituksen keston päivissä, jonka muunsin kuukausiksi ja kertoimen avulla pys-
tyin suhteuttamaan kulut oikein. Määritetyn suhdeluvun avulla on mahdollista laskea kuukau-
sittaisten kulujen osuus oikeassa suhteessa verotukseen. Verotuksessa vähennettäväksi hyväk-
syttyjä kuluja ovat esimerkiksi hoitovastike, vesimaksu, internetliittymä ja sähkölasku. Excel-
taulukon avulla olen yhdistänyt toimista aiheutuneet kulut ja taulukossa olevien kaavojen 
avulla laskentapohjaa on mahdollista käyttää tulevien vuosien verotuksessa. Olen kuitenkin 
huomannut, että en huomioinut taulukossa esimerkiksi internetyhteyttä enkä vakuutuksia, jo-
ten oma verosuunnitteluni vaatii vielä hieman tarkentamista. Kuviossa 14 on esitelty alkupe-
räisestä Excel-taulukostani muokattu versio, jossa numerot eivät vastaa todellista majoitus-
toimintaani, mutta taulukosta selviää taulukon toimintaperiaate.  
Airbnb-majoittamisen käynnistämistä suunnitellessa verotuksen huomioiminen on yksi tär-
keimmistä tekijöistä. Verouksen kannalta on olennaista ymmärtää, että pääomatuloja saa an-
saita 1000€ verovapaasti, joka tarkoitta sitä, että jos tulot lyhytaikaisesta majoittamisesta 
ovat alle 1000€, ei pääomatulosta tarvitse maksaa pääomatuloveroa. Jos tulot majoitustoi-
minnasta ylittävät 10 000€ on toiminnasta maksettava 10 prosentin verokannan mukaista ar-
vonlisäveroa. Erittäin olennainen asia, joka tulee huomioida, on omistusasunnon lyhytaikaisen 
tai satunnaisen vuokraamisen vaikutus sen verovapaaseen myyntiin. Lyhytaikainen vuokraus 
saattaa vaikuttaa omistusasunnon luovutusvoittoverotukseen, sillä lyhytaikaisen vuokraamisen 
katsotaan katkaisevan oman käytön. Asunnossa tulee itse asua yhtäjaksoisesti kaksi vuotta, 
jotta luovutusvoitto olisi verovapaata.  




Kuvio 14: Portfoliotuotos, Excel laskelma Airbnb-toiminnasta 
4 Yhteenveto, johtopäätökset ja pohdinta 
4.1 Yhteenveto Airbnb-majoittamisen käynnistämisestä 
Kuten luvussa 3.1 todettiin, on Airbnb-majoittamisen käynnistäminen yksinkertainen prosessi, 
joka voidaan jakaa kolmeen vaiheeseen. Prosessin läpivieminen on helppoa ja yksinkertaista, 
mutta toimintaa suunnitellessa sekä käynnistäessä on hyvä pohtia ja tunnistaa omat tavoit-
teet, majoittamisen käynnistämisen mahdollistavat tekijät sekä toiminnan edellyttämät re-
surssit. Näiden asioiden huolellisella pohdinnalla sekä suunnitelmallisuudella on mahdollista 
välttyä yllätyksiltä toimintaa käynnistäessä.  
Omalla kohdallani käynnistävänä tekijä oli oma elämäntilanteeni, joka mahdollistaa oman ko-
tini lyhytaikaisen vuokraamisen, sillä pystyn ajoittain asumaan itse muualla. Näin syntyi oma 
tavoitteeni, joka on saada omistusasuntoni tuottamaan silloin, kun en itse käytä sitä. Tavoit-
teeni oli myös suunnitelmallisesti toteuttaa majoitus niin, että oman kotini säilyisi erinomai-
sen hyvässä kunnossa jokaisen majoittujan jäljiltä. Minulla oli käytössä toiminnan käynnistä-
miseen sekä suorittamiseen vaadittavat resurssit, sillä olin töiden sekä opiskelujen osalta erit-
täin joustavassa tilanteessa. 
Onnistumista toiminnan käynnistämisessä voidaan mitata omien tavoitteiden pohjalta. Jokai-
sella on omanlaisensa ja hieman muista eroavat lähtökohdat sekä tavoitteet Airbnb-majoitta-
misen käynnistämiselle. Omien tavoitteideni saavuttamista helpotti keskittyminen tietyn 
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tyyppiseen majoittujaprofiiliin. Oma asuntoni soveltuu loistavasti lapsien kanssa matkustaville 
perheille, joten rakensin kaiken informaation sekä kommunikoinnin tukemaan heidän tarpei-
taan. Jos vertailuun otetaan esimerkiksi kaupunkikohde, jonka tavoitteena on majoittaa kau-
pungin ydinkeskustassa seurueita kohteessa, jossa juhliminen ja juhlien järjestäminen on sal-
littua, on täysin selvää, että suunnitelma ja tavoitteet tällaisessa kohteessa eroavat omasta 
toteutuksestani. Kohderyhmää suunniteltaessa käytin suunnittelun tukena luvussa 3.3 käsitel-
tyjä markkinointiviestinnän sekä mainearvon periaatteita. Kun ensin olin määrittänyt itsel-
leni, että kenelle viestin, oli helppoa ja luontaista siirtyä perusperiaatteen seuraaviin vaihei-
siin, mitä, miten ja miksi. Siirtyminen tuntui luonnolliselta, sillä pystyin oman elämäntilan-
teeni kautta samaistumaan kohderyhmääni. Onnistuttuani markkinointiviestinnässä koin, että 
samalla onnistuin mainearvon kasvattamisessa tavoittelemallani tavalla. Oma kokemukseni 
on, että nämä toiminnot tukevat toisiaan vahvasti. 
 
4.2 Johtopäätökset 
4.2.1 Johtopäätös Airbnb-majoittajana toimimisesta 
Airbnb majoittajana toimiminen vaatii onnistumista majoittamisen käynnistämisprosessia sekä 
majoittajana toimimisessa. Johtopäätökseni on, että olennaisin asia majoittajana toimimi-
sessa on mainearvon kasvattaminen tavoitellulle tasolle sekä tämän jälkeen mainearvon säily-
vyyden varmistaminen. Oman kohteeni mainearvon kannalta suurin positiivinen tekijä on ollut 
kohteeni siisteyden ja puhtauden tuomat hyvät arvioinnit. Toinen merkittävä tekijä hyvälle 
asiakaskokemukselle on kommunikointi ja viestintä. Kommunikoinnissa onnistumisessa helpot-
taa valmiiden vastauspohjien tallentaminen ja niiden käyttö. Valmiiden vastausten avulla on 
nopeaa ja helppoa kommunikoida suomeksi tai englanniksi vieraiden kanssa. Hyvään kommu-
nikointiin riittää pääasiassa viesteillä kommunikointi ja tarvittaessa asiointi puhelimitse. Kom-
munikoinnin ja viestinnän suunnittelun tukena olen käyttänyt luvun 3.2 kuviossa 8 esiteltyä 
Service Blueprint-mallia. Malli auttaa tunnistamaan erilaisten asiakaspolkujen eri vaiheet. 
Kun on tunnistanut ja tiedostanut asiakaspolun erilaiset mahdolliset vaiheet, jossa asiakkaan 
kanssa tapahtuu aktiviteetteja, on tämän jälkeen mahdollista suunnitella ja toteuttaa oikean-
laista informaatiota ja kommunikointia. 
Airbnb-majoittajana toimiminen vaatii jatkuvaa toimintaympäristön analysointia, lainsäädän-
nön seurantaa sekä sidosryhmien toiminnan aktiivista tarkkailua. Airbnb:n ollessa verrattain 
uusi toimija markkinoilla sekä alustatalouden jatkuvasta kehittymisestä johtuen majoittajana 
toimiminen on jatkuvassa muutoksessa. Muutosta seuraamalla sekä analysoimalla pystyy var-
mistamaan toiminnan jatkuvuuden sekä vastaamaan majoittuvien vieraiden muuttuviin tarpei-
siin ja odotuksiin. 
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4.2.2 Kehittyminen Airbnb-majoittajana 
Toimintaympäristön analysoiminen on majoittamisen kehittämisen tärkein osa-alue. Toimin-
taympäristön analysointi pitää sisällään lähialueen muiden majoittajien kohteiden analysoin-
tia sekä uusien kohteiden, hinnoittelun, paikallisten tapahtumien ja alueen yleisen kehittymi-
sen seurantaa. Analysoimalla alueella muita tarjolla olevia Airbnb-kohteita on mahdollista 
varmistaa oman kohteen houkuttelevuus ja oikea hinnoittelu. Analysoinnissa on mahdollista 
käyttää erilaisten palveluntarjoajien, kuten Airdna-sovellusten mahdollistamia rapportteja ja 
analyysejä.  Paikallisten tapahtumien, kuten konserttien ja urheilutapahtumien ajankohtien, 
seuraaminen antaa mahdollisuuden varautua tulevaan kysyntään ja antaa mahdollisuuden par-
haaseen mahdolliseen hinnoitteluun kyseisenä ajankohtana. 
Oman Airbnb-kohteen kehityskohteet ilmenivät luvussa 3.3 käsitellyssä, kohteeni kiitettävät 
maininnat kuviosta. Kohteessani majoittuneista vieraista vain 17% koki paikallisten vinkkien 
tarjonnan kiitettävän maininnan arvoiseksi. Olen aina tarvittaessa auttanut vieraitani neuvo-
malla paikallisia vinkkejä heidän tarpeisiinsa, vaikka vierailla on mahdollisuus etsiä interne-
tistä rajattomasti tietoa, on vieraiden kokemuksen kehittämäisen kannalta toimintaa kehitet-
tävä.  
Kohteessani tulisi olla paikalliset vinkit kansio, johon olisi kerättynä paljon tietoa paikallisista 
toiminnoista ja mahdollisuuksista. Paikalliset toiminnot, kuten julkisen liikenteen aikataulut, 
ravintolat ja lähikauppojen sijainnit sekä niiden aukioloajat olisi hyvä olla asunnossa helposti 
vieraiden saatavilla. Paikallisia mahdollisuuksia, kuten nähtävyyksiä, elämyksiä, ulkoilumah-
dollisuuksia voisi esitellä ja listata kansiossa mahdollisimman paljon. Paikallisten mahdolli-
suuksien kartoittamisessa olen suunnitellut olevani yhteydessä paikallisiin palveluntarjoajiin 
ja pyytää heiltä valmista materiaalia, jonka voi lisätä paikalliseksi vinkiksi vierailleni.  
Toisena tärkeänä kehittämiskohteena on tuoton maksimointi. Käsittelin luvussa 3.2 Airbnb-
majoittajana toimimista kolmen eri vaiheen kautta, jossa viimeisessä vaiheessa on saavutettu 
suunniteltu ja tavoiteltu toiminnan taso. Toimiessa tavoitellulla tasolla on mahdollista kiinnit-
tää huomiota hinnoittelun hienosäätämiseen ja sen avulla kasvattaa tuottoa. Toimintaympä-
ristöä analysoimalla minun on mahdollista tunnistaa ja löytää ajankohdat, jolloin kysyntä kas-
vaa ja sen myötä kohteen hinnoittelua on mahdollista korottaa. Tämän lisäksi analysoimalla 
viime kesän varauksia on mahdollista selvittää ensimmäiseksi varatut viikot, ja on todennä-
köistä, että näille viikoille on mahdollista hinnoitella hieman korkeampi hinta.  
4.3 Pohdinta majoittamisen tulevaisuudesta 
Omaan Airbnb-majoittajana toimintaa tulee ajoittain tarkastella ja on tärkeää kerrata toimin-
nan käynnistämisvaiheen asetetut tavoitteet sekä pohtia niiden toteutumista. Ajoittain on 
myös tärkeää asettaa uusia tavoitteita tulevaisuudelle.  
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Opinnäytetyö on kirjoitettu aikana, jolloin Covid-19-pandemia vaikuttaa erittäin laajasti kaik-
kiin ihmisiin ympäri maailmaa. Pandemialla on myös ollut valtavia vaikutuksia matkailuun ja 
Airbnb-majoittajien toimintaan. Oman kokemukseni mukaan maliskuussa 2020 kaikki kohteeni 
varaukset peruttiin, eikä tämän jälkeen ole tullut yhtään uusia varauksia. On tosin oletetta-
vaa, että tilanne on hetkellinen ja ennemmin tai myöhemmin toiminta palaa ennalleen.  
Airbnb ei ole ensimmäistä kertaa globaalien taloushaasteiden edessä. Airbnb perustettiin vuo-
den 2008 laskusuhdanteen alussa. On sanottu, että taloudellinen laskusuhdanne oli yksi kas-
vun ja taloudellisen onnistumisen mahdollistava tekijä. Airbnb:n avulla tavallisten ihmisten oli 
madollista kasvattaa ansioitaan asunnoillaan. (Harmaala, ym. 2017, 42.-43.) Tämän tiedon 
pohjalta on mahdollista, että Airbnb-majoittaminen kasvattaa suosiotaan entisestään Covid-
19-pandemian jälkeisessä ajassa. 
Majoittamisen haasteet eivät rajoitu ainoastaan Airbnb:hin ja Suomeen. Tilastokeskuksen 
9.4.2020 julkaiseman majoitustilaston mukaan matkailijoiden majoitusliikkeissä yöpymät yöt 
vähenivät maaliskuussa 2020 yhteensä 48% viime vuoden vastaavaan ajankohtaan verrattuna. 
(Tilastokeskus 2020.). Airbnb-majoitusten kohdalla vastaavaa tilastoa ei ole saatavilla, mutta 
oman kohteeni kohdalla huhtikuun varauskalenterin markkinatrendin mukaan vieraita on 26% 
vähemmän sekä kohteita on saatavilla 34% enemmän vuotuiseen keskiarvoon verrattuna. Kuvi-
ossa 15 on esitelty Airbnb-kohteeni markkinatrendi päivälle 15.4.2020, markkinatrendin ana-
lysointipäivä on 25.3.2020. 
 
 
Kuvio 15: Airbnb-kohteeni markkinatrendi päivälle 15.4.2020, analysointipäivä 25.3.2020 
Airbnb-majoittumisen tulevaisuuden suosiota ennakoi myös, että suuret hotelliyhtiöt pitävät 
Airbnb-majoittamista markkinariskinä omassa toiminnassaan. Suomen suurin hotelliyhtiö Scan-
dic Hotels Oy kertoo vuoden 2018 vuosikertomuksessaan kasvavan huoneistohotelien määrän 
sekä konseptien, kuten Airbnb:n olevan yksi sen toimintaan mahdollisesti vaikuttavista mark-
kinariskeistä. (Scandic Hotels 2020.) 
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Oman Airbnb-majoittajana toimimisen tulevaisuuteen suhtaudun kriittisesti. Toimintani ma-
joittajana on saavuttanut asettamani kiitettävän tason sekä kohteeni ja majoitustoiminnan 
kehittämisestä olen johtopäätösten myötä saanut konkreettisen kuvan. Tulevaisuuden toimin-
taan vaikuttaa kuitenkin eniten majoitusten määrä ja etenkin niiden säännöllisyys. Oman ko-
din lyhytaikaisessa vuokrauksessa suurin helpottava tekijä on varausten säännöllisyys. Sään-
nöllisyyden myötä asunto pysyy helposti siistinä ja vuokrauskuntoisena. Epäsäännöllisyys ja 
varausten vähäisyys aiheuttaa myös sen, että asettamiini tavoitteisiin on vaikea päästä. Tule-
vaisuudessa on mahdollista pohtia toimintaa uudesta näkökulmasta ja aloittaa Airbnb-majoit-
tamisen käynnistäminen uudestaan alusta noudattaen kohteen käynnistämisprosessia.    
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Liite 1: Kirjallinen sopimus Service Business Management-kurssin loppuraportin käytöstä 
 
 
  Sopimus ryhmätyön käytöstä osana portfoliota  
  Opinnäytetyö Juuso Jäntti /Opettaja Birgit Aurela 
 








1 Sopimus ryhmätyön käytöstä osana portfoliomuotoista opinnäytetyötä 
 
Tämän sopimuksen allekirjoituksin ryhmän jäsenet Antti Arminen sekä Lauri Aranko antavat Juuso Jäntille oikeu-
den ja suostumuksensa käyttää yhteistä Service business management(R0219-3005) kurssin loppuraporttia portfo-
liotuotoksena osana Juuso Jäntin portfoliomuotoista opinnäytetyötä.  
Service business management(R0219-3005) kurssin loppuraportti on englanniksi kirjoitettu ryhmätyö, johon jo-
kainen ryhmän jäsen on tehnyt oman osuutensa. Työn viimeistelystä ja palautuksesta vastuu on ollut Juuso Jän-
tillä. 





__________________________   
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